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PLANZEICHENERKLARUNG

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

B A A Abgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0,3 Grundflachenzahl, z. B. 0,3 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z. B. 2
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs.1 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauNVO, § 18 BauNVO):
TH7,5 Traufhéhe als Hochstmal} Uber der Bezugshdhe, z. B. 7,50 m
FH 10,0 Firsthohe als Hochstmal Uber der Bezugshoéhe, z. B. 10,00 m

3. Bauweise, liiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
A nur Einzelhauser zulassig

a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

T Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Stellung baulicher Anlagen:
& Ausrichtung der Langsachse der Gebaude

4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie Gemein-
schaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
St Stellplatze

Zweckbestimmung:
Ab Abfallbehalterstandplatz

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

WA
2 Wo

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
je Wohngebaude, z. B. 2

6. Verkehrsflachen und -anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie, auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB):

Ein- und Ausfahrtsbereich

7. Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Ver- und Entsorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Zweckbestimmung:
Elektrizitat

C
-~

Wasser

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

oberirdisch mit Schutzstreifen (Leitungsbezeichnung im Plan)

unterirdisch mit Schutzstreifen (Leitungsbezeichnung im Plan)

9. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinflache, privat (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflache (2. Ordnung, Jessener Dorfbach / Bierlichtbach)

11. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB)

[ ]

Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, z. B. MalRnahme M 1
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen flr Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

‘ Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

12. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

T Begrenzung der mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastenden Flachen
crrararm
Begunstigte:
GFLA1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Eigentiimer und Nutzer der Grundstiicke im
Ml 2
GFL2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Eigentimer und Nutzer der
Grundstticke im MI 2
L3 Leitungsrechte zugunsten der Eigentiimer und Nutzer der Grundstiicke im M| 2

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SachsBO)

Dachform:
SD Satteldach
PD Pultdach
FD Flachdach

lll. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Gewasserschutz

Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG i. V. m. § 24 SachsWG
3T (mit BemaRung)

IV. Hinweise
1. Planzeichen der Kartengrundlage
61

5 Flursticksnummer

-

vorhandene Flurstiicksgrenzen

S vorhandene Gebaude

2. Sonstige erlauternde Planzeichen

—~_ Bachlauf aulRerhalb Plangebiet
1[ 5,00 1[ Bemalung in Meter, z. B. 5,00 m
Erlauterung der Nutzungsschablone:
mi 1 Art der baulichen Nutzung
0,6 I Grundflachenzahl Zahl der Vollgeschosse
100 | @ Héhe baulicher Anlagen | Bauweise
SD/FD/PD Dachform
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7.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sind der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig.

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sind folgende Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sind folgende allgemein zulassige Nutzungen

gemal § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen der
Mischgebiete MI 1 und MI 2, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Innerhalb der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sind Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz
3 Nummer 2 BauNVO nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen und zuldassige Hohe baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sowie der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 wird die

Oberkante des Erdgeschossfertigfullbodens auf héchstens 0,5 m Uber dem

Hoéhenbezugspunkt festgesetzt.

Als malRgebender Héhenbezugspunkt gilt

- flr das WA die gemittelte Hohe der der Erschlielung dienenden Stral’e an der Stralen-
begrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des
Gebaudes mit der Stralenbegrenzungslinie

- furdas Ml 1 und MI 2 151,20 m G NHN

Als Bezugspunkt fiir die Bestimmung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen (Traufhéhen

und Firsthéhen) wird der Erdgeschossfertigfullboden festgesetzt. Dartiber hinaus gilt:

- Die festgesetzte Traufhdhe (TH) definiert die Hohe der aufgehenden Aufdenwand von der
Oberkante des ErdgeschossfuRbodens bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut. Bei Flach-
dachern ist die Traufhéhe nicht ma3geblich.

- Die festgesetzte Firsthohe (FH) definiert die Gebaudehdhe von der Oberkante des
Erdgeschossfulibodens bis zur Oberkante des Dachaufbaus. Bei Flachdachern ist der
obere Abschluss der Attika als Firsthéhe definiert.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die abweichende Bauweise im Mischgebiet MI 1 wird wie folgt definiert:

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Ldnge von mehr als 50 m
zulassig.

Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sowie im Mischgebiet Ml 2 sind Uber-
schreitungen der Baugrenze zur Ausbildung von nicht Uberdachten Terrassen bis zu einer
Tiefe von 3 m zulassig.

MindestmaR fiir die GroRe der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Baugrundstiicke mit einer Mindestgréfie von 580 m?
und im Mischgebiet MI 2 von 450 m? zu parzellieren.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpliatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen (§ 12 Abs. 4 und Abs. 6 BauNVO)

Im Mischgebiet MI 1 sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den
zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen zuldssig. Garagen sind nicht zulassig.

Nachzuweisende Stellplatze
Im Allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischgebiet Ml 2 sind je Baugrundstiick mindestens
zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBRnahme M 1 - Erhalt und Erganzung der Streuobstwiese

Innerhalb der als M 1 festgesetzten Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

Die bestehende Streuobstwiese ist dauerhaft zu erhalten und durch die Anpflanzung von

5 Obstbaumen der Arten Wild-Apfel (Malus sylvestris) oder Wild-Birne (Pyrus pyraster) als
Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 - 14 cm zu erganzen. Der Leitungs-
bestand ist dabei zu berlcksichtigen.

Im Abgang befindliche Baume sind bis zu ihrem biologischen Verfall (Umfallen) vor Ort zu
belassen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausfalle sind in
der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Wiese ist ab Juli ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Die Obstbaume sind nach Bedarf zu
verschneiden.

MaBnahme M 2 - Erhalt des naturnahen Abschnitts des Jessener Dorfbaches /
Bierlichtbaches

Innerhalb der als M 2 festgesetzten Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

Der vorhandene naturnahe Gewasserabschnitt einschliellich der Uferbéschungen und des
Uferbewuchses ist dauerhaft zu erhalten. Wahrend der Bauzeit ist dieser Bereich gemaf den
anerkannten Regeln der Technik wirksam zu schiitzen.

Niederschlagswasser

Das auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte
Niederschlags-wasser im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie in den Mischgebieten MI 1 und
MI 2 ist innerhalb der jeweiligen Grundstlcke zurlickzuhalten, zu nutzen oder Uber geeignete
Versickerungsanla-gen zu versickern. Fir die Versickerung ist jeweils eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich (§ 8 Wasserhaushaltsgesetz). Der Geotechnische Bericht vom
06.02.2024 ist zu beachten.

Flachenbefestigungen

Auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischgebiet MI 2 sind alle
Zufahrten, Stellplatze und Wege nur in wasserdurchlassig ausgefihrter Bauweise (bei
Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %) zuldssig.

Im Mischgebiet Ml 1 sind alle Stellplatze ebenfalls nur in wasserdurchlassig ausgefiihrter
Bauweise zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Einhaltung der nachfolgenden Festsetzungen zum Immissionsschutz ist der zustandigen
Immissionsschutzbehérde im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens nach-
zuweisen.

MaRgebliche AuBenldarmpegel

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerauschimmissionen missen die
AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen hinter den im Beiplan 1 gekennzeichneten
Fassaden mit einer Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau)
entsprechend den malRgeblichen AuRenlarmpegeln und den in dieser DIN beschriebenen
raumspezifischen Korrekturen bemessen werden.

MafRgebliche AuRenlarmpegel (Gutachten Abb. 14)

-

Fassaden, an denen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Larm) getroffen werden miissen

A AAAAALA

Beiplan 1: Maligebliche AuRenlarmpegel der Fassaden - La in db(A) [Larmpegelbereiche]

Von den festgesetzten mafRRgeblichen AuRenlarmpegeln kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen des jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahrens an den betroffenen Fassaden
niedrigere Werte nachgewiesen werden.

Liftungseinrichtungen / Anordnung von Raumen mit sensiblen Nutzungen

Da die Beurteilungspegel an allen der GroRenhainer Stral’e (B 101) zugewandten Fassaden
nachts 45 dB(A) Gberschreiten, sind Raume mit besonders sensiblen Nutzungen (z. B.
Schlafzimmer und Kinderzimmer) unter Verweis auf die DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im
Stadtebau) mit vom Offnen der Fenster unabhéngigen, schallgedampften Liiftungs-
einrichtungen auszustatten.

In dem Bereich des Mischgebietes M| 2, der am nachsten an der Gro3enhainer StralRe liegt,
sind Raume mit besonders sensiblen Nutzungen (z. B. Schlafzimmer und Kinderzimmer) an
den stralkenabgewandten Fassaden anzuordnen.
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindung
und Erhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anzupflanzende Baume im Allgemeinen Wohngebiet WA

Je Baugrundstuck ist an den festgesetzten Standorten ein Apfelbaum (Malus spec.,
Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 - 14 cm) zu pflanzen.

Innerhalb des jeweiligen Baugrundstlickes ist eine Verschiebung der Standorte aufgrund von
Zufahrten, Leitungsflihrungen 0.4. um bis zu 3 m parallel zur Stralenbegrenzungslinie
zulassig.

Anzupflanzende Baume in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2

An den festgesetzten Standorten (aul3erhalb des Heckenstreifens am westlichen Rand) sind
Laubbdume (Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 14 - 16 cm) zu pflanzen.

Zu verwenden ist eine Auswahl folgender Arten:

Feldahorn Acer campestre
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Elsbeere Sorbus torminalis
Winterline Tilia cordata

Die Standorte kbnnen um bis zu 10 m verschoben werden.

Bei Anpflanzung der Baume innerhalb befestigter Flachen sind offene, gegen Uberfahren zu
schitzende, begriinte Baumscheiben mit einem Volumen von mind. 12 m? herzustellen.

Anzupflanzende Hecke am westlichen Rand von Ml 1 und Ml 2

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine dreireihige Mittelhecke mit heimischen Straucharten (2 x verpflanzt,
HO-he 60 - 100 cm und durchschnittlich ein Strauch je 1,5 m?) zu pflanzen. An den
festgesetzten Standorten sind Laubbaume (Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang mind.
12 - 14 cm) zu in-tegrieren. Dabei sind gebietsheimische Arten des Vorkommensgebietes 2
,Mittel- und Ostdeut-sches Tief- und Higelland® zu verwenden.

Zu verwenden ist eine Mischung folgender Straucharten:

Feldahorn Acer campestre

Felsenbirne Amelanchier ovalis

Roter Hartriegel Cornus sanguinea,
Pfaffenhitchen Euonymus europaea

Liguster Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Rosenarten Rosa spec.

Holunder Sambucus nigra, S. racemosa

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Zu verwenden sind folgende Baumarten:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Bestehende Leitungen im sudlichen Bereich an der K 8011 sind zu bertcksichtigen.

Anzupflanzende Hecke am nérdlichen Rand von MI 1

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen im Norden des MI 1 ist eine zweireihige Hecke mit heimischen Straucharten
(2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm und durchschnittlich ein Strauch je 1,5 m?) zu pflanzen.
Zu verwenden ist eine Mischung folgender Straucharten:

Feldahorn Acer campestre

Felsenbirne Amelanchier ovalis

Roter Hartriegel Cornus sanguinea,
Pfaffenhitchen Euonymus europaea

Liguster Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Rosenarten Rosa spec.

Holunder Sambucus nigra, S. racemosa

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Die Hecke kann als Schnitthecke unterhalten werden.

Pflanzeitraum
Die Pflanzungen auf den festgesetzten Standorten und Flachen sind spatestens 2 Jahre nach
Baubeginn des jeweiligen Einzelbauvorhabens abzuschliel3en.

Unterhaltung
Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausfalle sind in der
folgenden Pflanzperiode auf dem jeweiligen Grundstiick zu ersetzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelgehdlze sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichartig in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Wahrend der Bauzeit sind alle zu erhaltenden Gehoélze gemafl den anerkannten Regeln der
Technik wirksam zu schutzen.

Zuordnung externer KompensationsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Externe MaBRnahme eM 1 - Entsiegelung und Anlage einer Wiese mit 2 Obstbaumen in
Niederau

Dem zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes wird die
Entsiege-lung und Anlage einer Wiese unter Verwendung von gebietsheimischem Saatgut
(z. B. Typ Blumen-Krauter-Rasen, Frischwiese, Ursprungsgebiet 8) und die Pflanzung von
2 Obstbaumen (Flurstlick 252 Gemarkung Niederau) mit einer Flache von ca. 150 m? als
externe KompensationsmaflRnahme zugeordnet.

Zu verwenden ist eine Auswahl folgender Arten:

Kultur-Apfel Malus domestica in Sorten
Kultur-Kirsche Prunus avium in Sorten
Kultur-Birne Pyrus communis in Sorten

Die Umsetzung muss vertraglich vor Satzungsbeschluss gesichert werden.

Externe MaBnahme eM 2 - Anlage eines Bliihstreifens in Béhla bei GroRenhain

Dem zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes wird die Anlage
eines BllUhstreifens unter Verwendung von gebietsheimischem Saatgut (z. B. Typ Blihende
Land-schaft, Ursprungsgebiet 8) auf einer Teilflache von ca. 850 m? des Flurstiicks 341 der
Gemarkung Bohla bei GroRenhain als externe Kompensationsmalinahme zugeordnet.

Die Umsetzung muss vertraglich vor Satzungsbeschluss gesichert werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
Dachgestaltung
Hauptgebaude

Die Deckung von geneigten Dachern der Hauptgebaude ist mit Dachziegeln aus gebranntem
Ton oder mit Dachsteinen aus Beton in naturroter bis rotbrauner Farbung, in anthrazit oder in
Schie-fer auszufiihren. Glanzende Materialien sind nicht zulassig. Im Mischgebiet Ml 1 ist
auch eine Dachdeckung mit Trapezblech zuldssig. Alternativ ist eine Dachbegriinung
zulassig.

Dachform, Dachneigung und Eindeckung von Dachgauben dirfen vom Hauptdach
abweichen. Eine unterschiedliche Ausfiihrung von Dachgauben am selben Gebaude ist nicht
zulassig.

Die Summe der Dachaufbauten an einem Gebaude darf 50 % der darunterliegenden
Fassadenlange nicht Uberschreiten. Der Abstand zwischen den Dachgauben sowie zum
Ortgang darf 1,50 m nicht unterschreiten.

Die Dachuberstande sind an der Traufe auf maximal 50 cm und am Ortgang auf maximal

30 cm beschrankt.

Die Integration von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist zulassig.

Nebengebdude und Garagen einschlieldlich Carports

Dachform und Dachdeckung von Garagen einschliefdlich Carports sind wie beim Haupt-
gebaude oder als begriintes Flachdach auszufiihren.

Sonstige Nebengebaude, Terrassentiberdachungen und Wintergarten sind von den gestal-
terischen Festsetzungen in Plan und Text ausgenommen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Hauptgebaude sind als flachige Putzfassaden oder als Fassaden mit
vollstandiger oder teilweiser Verkleidung aus Holz bzw. Holzwerkstoffen zulassig. Die
Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen 30 %
und 80 % auszuflihren. Leuchtende Farben und glanzende sowie reflektierende Materialien
sind nicht zulassig.

Garagen sind wie das Hauptgebaude oder in Holz auszufiihren.

Gestaltung von unbebauten Flachen sowie Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)
Die unbebauten und unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen oder zu
bepflanzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sowie der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sind
straRenbegleitend Grundstlckseinfriedungen nur als einfache Holzzaune mit senkrechter
Lattung, als Metallzaune mit senkrechten Staben oder als geschnittene Laubgehoélzhecken
und mit einer Héhe bis 1,50 m zuldssig. Sichtschutzstreifen aus Kunststoff sind nicht zulassig.
Einfriedungen mit Sockel sind nicht zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Regelungen nach Bundesnaturschutzgesetz / Sachsischem Naturschutzgesetz
Gesetzlich geschiitzte Biotope - Streuobstwiese

Die nachrichtlich als M 1 ibernommene Streuobstwiese ist gemal § 21 SachsNatSchG i. V.
m. § 30 BNatSchG als Biotop geschitzt und zu erhalten.

Regelungen nach Wasserhaushaltsgesetz / Sachsischem Wassergesetz
Gewasserrandstreifen Jessener Dorfbach / Bierlichtbach

Gemal § 38 WHG in Verbindung mit § 24 SachsWG ist ein beidseitiger Gewasserrand-
streifen zu beriicksichtigen. Dieser betragt bei Gewassern im Aufienbereich jeweils 10 m ab
Bdschungsoberkante. Der Gewasserrandstreifen ist entsprechend § 24 Abs. 2 Satz 2
SachsWG standortgerecht im Hinblick auf die Funktionen nach § 38 Abs. 1 WHG zu
bewirtschaften bzw. zu pflegen.

Hinweise

Artenschutz

Das besondere Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) steht neben dem
Baugenehmigungsver-fahren und ist stets zu beachten. Die Verwirklichung der Verbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kann nach §§ 69, 71 BNatSchG geahndet werden. Die im Bebauungs-
plan festgesetzten bzw. nachfolgend genannten MalRnahmen dienen bezlglich der
genannten Arten der Vermeidung der Verwirklichung eines Verbotstatbestandes nach § 44
Abs. 1 BNatSchG.

VermeidungsmafRnahmen

V1 - Bauzeitenregelung (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 6 BNatSchG)

Die Rodung von Geholzen und Strauchern, das Entfernung der Bodenvegetation und ein
Oberbodenabtrag dirfen nur auferhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit, d. h. im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen.

V2 - Verminderung des Kollisionsrisikos an Glasflachen

Bei der Planung von Gebauden sind geeignete Malktnahmen zu berilicksichtigen, um
Glasflachen fir Vogel sichtbar zu machen.

V3 - Insekten- und artenvertragliche Beleuchtung

Fir AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel auszuwahlen. Auf die
Ausrichtung und Dichtigkeit der Lampengehause ist zu achten.

V4 - Schutz von Reptilien und Amphibien durch Abgrenzung der Bauflachen zu Uferbdschung
und Streuobstwiese

Vor dem Bau der ErschlieRungsstralie im Allgemeinen Wohngebiet WA ist bis spatestens
An-fang Méarz ist die Bauflache zur Uferbdschung des Jessener Dorfbaches und zur Streu-
obstwiese durch das Aufstellen von Sperrzaunen (z. B. temporare Amphibienschutzzdune mit
Uberkletterschutz) abzugrenzen.

Vor Baumalinahmen im Mischgebiet MI 2 ist die Bauflache zur Uferbdschung des Jessener
Dorfbaches durch das Aufstellen von Sperrzdunen abzugrenzen.

Im Rahmen der Aufstellung der Zaune und vor Baubeginn ist das Baufeld durch einen Fach-
gutachter auf Zauneidechsen und weitere Reptilien und Amphibien zu priifen. Diese sind ggf.
abzufangen und aus dem Baufeld auf die anderen Seite des Sperrzaunes umzusetzen. Die
Sperrzaune sind wahrend der Bauphase zu belassen.

2 Archéaologie
Das gesamte Plangebiet ist aufgrund archéologischer Kulturdenkmale im nahen Umfeld
(vorgeschichtliche Siedlungsspuren [60390-D-03], bronzezeitliches Graberfeld sowie
Siedlungsspuren unbekannter Zeitstellung [D-60390-02]) archaologisch relevant und nach
§ 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes.
Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erd-
arbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.
Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten - dies
betrifft auch Einzelbaugesuche - miissen im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das
Landesamt fur Archaologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unabhangig von der
raumlichen Dispo-sition der ErschlieRungstrassen, Baufelder etc.) archaologische Grabungen
mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf zu den geplanten Baumafinahmen durchgefiihrt
werden.
Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.
Der kunftige Vorhaben-/ Erschlieungstrager kann im Rahmen des Zumutbaren an den
not-wendigen Kosten der archaologischen Ausgrabungen im gesamten Gebiet des B-Planes
beteiligt werden (§ 14, Abs. 3 SachsDSchG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der
Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer zwischen Vorhaben-/ Erschlielungstrager
und Landesamt fir Ar-chaologie abzuschlieRenden 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung
verbindlich festgehalten. Eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Landesamt fur
Archaologie wird empfohlen.

3 Immissionsschutz
Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens fur einen zulassigen Einzelhandels-
oder sonstigen Gewerbebetrieb ist der Nachweis zu erbringen, dass die gutachterlich
ermittelten Be-urteilungspegel im Tag- und Nachtzeitraum die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an den malR-geblichen Immissionsorten (siehe Schaltechnisches Gutachten ABD
44121-01/26 Rev. 1 zum Bebauungsplan ,Nahversorgung und Wohnen am Bierlichtbach
Ockrilla® von Akustik Bureau Dresden) sicher einhalten.
Zur Einhaltung der jeweils malgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm sind
Offnungszeiten von Einzelhandelsbetrieben, Warenlieferung und -entladung sowie
Entsorgung von Gewerbemdll zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) sowie an Sonn- und
Feiertagen nicht mdglich.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind auch bei der Errichtung von stationaren
Larmemit-tenten (z. B. Luft/Wasser-Warmepumpen, Poolpumpen etc.) zu beachten. Die
Anforderungen des ,LAl-Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten‘ vom 24. Marz 2020 sind dabei zu berticksichtigen. Eine Nachweis-
fuhrung fur stationare Gerate ist im Bauantrag erforderlich und beispielsweise Uber die
schalltechnischen Daten der Anlage und das Einzeichnen der Aufieneinheit im Lageplan
moglich. Die angegebenen Abstande des LAl-Leitfadens sind als Mindestanforderungen zu
verstehen und sichern die Einhaltung der gulti-gen Immissionsrichtwerte; damit geht jedoch
nicht automatisch Konfliktfreiheit einher.

4 Leitungsbestand
Der im Plangebiet vorhandene Leitungs- und Kanalbestand ist zu berticksichtigen.
Uberbauungen, Einfriedungen und Bepflanzungen mit Gehélzen sind nicht zuléssig. Soweit
bekannt ist der Bestand im Rechtsplan nachrichtlich dargestellt.
Erforderliche Uberbauungen bzw. Umverlegungen sind rechtzeitig mit den jeweiligen Ver- und
Entsorgungstragern abzustimmen.

5 Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich

- in keiner radioaktiven Verdachtsflache,

- aulderhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes,
aber in einer geologischen Einheit, in der die zu erwartende durchschnittliche Radonaktivitats-
konzentration in der Bodenluft als auffallig charakterisiert ist.
Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu ver-
hindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erflillt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MalRnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden. Fir die als auffallig charakterisierten geologischen Einheiten wird
empfohlen, einen zusatzlichen Ra-donschutz einzuplanen und eine der Mdglichkeiten nach
§ 154 StrISchV durchzuflihren.

6 Baugrund
Es wird empfohlen, nach Vorliegen detaillierter Planungen zu den einzelnen Bauvorhaben
den Geotechnischen Bericht fortzuschreiben, um insbesondere die Grindungsempfehlungen
zu prazisieren. Fur die Bauphase wird eine geotechnische Baubegleitung empfohlen, die
sicherstellt, dass die Griindungen im tragfahigen Baugrund abgesetzt werden.

7 Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht
Sofern geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen)
durch-geflihrt werden, sind diese sowie die dazu gehdrigen Nachweisdaten spatestens zwei
Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige Behoérde in Sachsen anzuzeigen (§ 8
GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind
die dabei gewonnenen Erkenntnisse zu Ubermitteln.

8 DIN-Normen und sonstige technische Regelwerke
Die im Bebauungsplan genannten DIN-Normen und sonstigen technischen Regelwerke
kénnen wahrend der Sprechzeiten bei der Gemeindeverwaltung Niederau, Rathenaustralie 4,
01689 Niederau, eingesehen werden.
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